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BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH,
in prezenta:
Thomas Erbs
Ursula Erbs
Landkreis Jerichower Land[cerere de decizie preliminara

formulata de Bundesgerichtshof (Germania)]

»Irimitere preliminara — Ajutoare de stat — Program de privatizare a suprafetelor si a cladirilor cu
destinatie agricold si silvicola in noile landurile din Germania — Legislatie nationald care conditioneaza
vanzarea de terenuri agricole de autorizarea acesteia — Legea privind circuitul terenurilor
(Grundstiicksverkehrsgesetz) — Refuzul autorizarii unui contract de vanzare a unui teren incheiat in
urma unei cereri de ofertd cu ofertantul care prezintd oferta cea mai mare — Discrepanta majora intre
pretul stabilit si valoarea de piata a terenului — Metode de stabilire a valorii terenului —
Calificare drept «ajutor de stat»”

1. In prezenta cauzi, Curtea este sesizati cu o problema de interpretare a articolului 107 TFUE in
cadrul unui litigiu privind conditiile si metodele de vanzare a terenurilor agricole si forestiere in
cadrul privatizarii terenurilor si a cladirilor care s-au aflat in trecut in proprietatea de stat in noile
landuri din Germania®. Prezenta cauzd se inscrie, prin urmare, in continuarea cauzei care a
determinat pronuntarea Hotdrarii Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe’, desi ridici probleme inedite
care vor determina Curtea sa clarifice jurisprudenta sa cu privire la conditiile de respectarea carora
depinde, in raport cu normele din tratat privind ajutoarele de stat, vanzarea terenurilor publice.

I — Cadrul juridic

2. Din decizia de trimitere reiese cid Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH (BVVG)*
indeplineste, printre altele, atributia legald de privatizare a suprafetelor si a cladirilor cu destinatie
agricola si silvicola care in trecut au apartinut domeniului public federal in landurile Brandebourg,
Mecklenburg-Pomerania Inferioard, Saxonia, Saxonia-Anhalt si Turingia (landuri federale noi). BVVG,
care este o persoand juridica de drept privat, actioneazd in acest scop pe seama Bundesanstalt fiir
vereinigungsbedingte Sonderaufgaben”, institutie de drept public federald cu personalitate juridica.

1 — Limba originalé: franceza.

2 — Intr-un mod foarte general, a se vedea Kadner, Th., Die Transformation des Vermagensrechts in Ostdeutschland nach der Wiedervereinigung,
ZEuP, 1997, p. 8, si Rohde, G., Grunstiickeigentums- und Bodennutzungsrechtsverhdltnisse in den neuen Bundeslindern nach dem
Einigungsvertrag, DNotZ, 1991, p. 186.

3 — C-239/09, EU:C:2010:778.
4 — Denumita in continuare ,BVVG”.
5 — Institutie de drept public cu atributii specifice legate de unificare.
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3. Vanzarea terenurilor agricole si forestiere in Germania face, in general, obiectul prevederilor Legii
privind circuitul terenurilor (Grundstiicksverkehrsgesetz)®, care urmdreste protejarea structurii
agricole.

4. Articolul 2 alineatul (1) din GrdstVG prevede:

»Pentru instrainarea pe cale contractuala a terenului si pentru incheierea contractului cu titlu oneros
este necesard obtinerea unei autorizatii; [...]”

5. Articolul 4 din GrdstVG prevede totusi:
»~Autorizatia nu este necesara atunci cand

1. Statul federal sau un land este parte la vinzare;
[...]”

6. Articolul 9 din GrdstVG prevede:

»(1) Autorizarea poate fi refuzata sau limitatd prin obligatii (articolul 10) sau conditii (articolul 11)
numai atunci cand exista imprejuréri din care rezulta ca:

1.  instrdinarea reprezintd o repartizare inechitabild a terenului sau a solului, sau

2. prin instrainare, terenul sau mai multe terenuri care apartin vanzatorului, interdependente din
punct de vedere geografic sau economic, ar fi diminuate sau impartite in mod ineficient, sau

3.  intre contravaloare si valoarea terenului exista o discrepantd majora.

(2) Exista, de regula, o repartizare inechitabila a terenului si a solului, in sensul dispozitiilor alineatului
(1) punctul 1, atunci cand instrainarea contravine masurilor de imbunatatire a structurii agricole.

(3) Exista, de reguld, o diminuare sau o repartizare ineficienta, in sensul dispozitiilor alineatului (1)
punctul 2, atunci cand prin dezbaterea unei succesiuni, printr-un contract de transfer de proprietate
sau printr-o alta modalitate de instrainare prin contract:

1. o intreprindere agricold nu ar mai fi viabila;

2. un teren agricol devine mai mic de un hectar;

[...]

(4) In cazul in care terenul este instrdinat in alte scopuri decat cele agricole sau silvicole, nu poate fi
refuzatd aprobarea prevazuta la alineatul (1) punctul 3.

[...]”

6 — Denumita in continuare ,,GrdstVG”.
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II — Situatia de fapt din litigiul principal

7. Din decizia de trimitere reiese ca sotii Erbs, in urma unei licitatii publice, in cadrul careia au depus
oferta cea mai mare, au cumparat de la BVVG, prin contractul notarial din data de 31 martie 2008, un
teren agricol de aproximativ 2,6 hectare cu suma de 29 000 de euro.

8. Prin decizia din data de 5 iunie 2008, Landkreis Jerichower Land a refuzat totusi, in calitatea sa de
autoritate locala competentd, sd autorizeze contractul de vanzare-cumparare, in temeiul articolului 9
alineatul (1) punctul 3 din GrdstVG’, pentru motivul ca intre pretul stabilit si valoarea terenului
vandut exista o discrepanta majora.

9. Actiunea introdusa de sotii Erbs impotriva deciziei in litigiu a fost respinsa in primd instanta si in
apel. In spets, instanta de apel a considerat ci intre pretul de cumpdérare stabilit la 29 000 de euro si
valoarea terenului vandut existd o discrepanta majord, din expertiza efectuatd rezultand ca valoarea de
circulatie agricold a terenului este, daca se face o comparatie cu alte vanzari efectuate de BVVG, de
14.168,61 euro, iar in lipsa unei asemenea comparatii, de 13 648,19 euro. Instanta a considerat, asadar,
ca pretul stabilit depéseste aceste valori cu peste 50 % si ca o vinzare la acest pret ar produce efecte
nefavorabile asupra structurii agricole, precizdndu-se, pe de o parte, ca un agricultor audiat ca martor,
dar care nu a participat la licitatia publica, ar fi fost dispus sa achizitioneze terenul la un pret cu pana
la 50% peste valoarea de circulatie agricold si, pe de alta parte, ca sotii Erbs nu ar fi agricultori
profesionisti.

III — Intrebarea preliminara si procedura in fata Curtii

10. In aceste imprejurdri, sesizat de BVVG cu un recurs, Bundesgerichtshof a hotarat sa suspende
procedura si sd adreseze Curtii urmétoarea intrebare preliminara:

»Articolul 107 alineatul (1) TFUE se opune unei reglementari nationale precum articolul 9 alineatul (1)
punctul 3 din GrdstVG, care, in vederea imbunatétirii structurii agricole, interzice unei institutii de stat
precum BVVG sa vanda ofertantului care prezinta oferta cea mai mare la o licitatie publica un teren
agricol care este de vanzare, daca intre oferta cea mai mare si valoarea terenului existd o discrepanta
majora?”

11. Instanta de trimitere precizeaza clar ca, in opinia sa, aceastid intrebare cuprinde, de fapt, trei
aspecte. In primul rand, se pune problema daci vinzarea unei proprietati funciare publice de citre
BVVG la un pret sub cel stabilit prin licitatie publica conduce la o favorizare a cumparétorului, in
cazul in care vanzarea la pretul stabilit prin licitatie este interzisa printr-o lege generald care se aplica
de asemenea tuturor cumpdritorilor privati. In al doilea rand, daci se presupune ci o asemenea
favorizare exista, se ridicd in continuare problema daca ea poate fi justificatd prin scopul legii,
respectiv prin imbunatitirea structurii agricole. In sfarsit, in al treilea rand, trebuie si se decidi daci
refuzul vanzarii la pretul stabilit printr-o licitatie publica este, in sine, ilicit, in raport cu dispozitiile
articolului 107 alineatul (1) TFUE, chiar si atunci cand acest refuz nu reprezinta inca un ajutor prin
efectul anticipat pe care il produce.

12. BVVG, sotii Erbs, guvernul german, precum si Comisia Europeana au prezentat observatii scrise.
BVVG, Landkreis Jerichower Land, guvernul german, precum si Comisia au prezentat de asemenea
observatii orale in sedinta publica din data de 11 decembrie 2014.

7 — Denumit in continuare ,dispozitia in litigiu”.
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IV — Rezumatul observatiilor prezentate de parti

13. BVVG considerd, intr-un mod foarte general, ca raspunsul la intrebarea preliminara adresatd de
Bundesgerichtshof trebuie sa fie afirmativ, intrucat sunt intrunite toate elementele constitutive ale
unui ajutor de stat.

14. Aplicarea dispozitiei in litigiu ar implica mai intdi utilizarea unor resurse ale statului federal,
intrucét veniturile obtinute din privatizarea suprafetelor si a cladirilor care au apartinut domeniului
public de stat sunt varsate la bugetul federal. Prin urmare, orice refuz de vanzare a unui teren la
pretul cel mai mare propus in cadrul unei proceduri de licitatie publicd ar duce la o pierdere de
venituri pentru statul federal, producand in acelasi timp un efect mai general de comprimare a
preturilor. Pe de alta parte, aplicarea sa ar favoriza agricultorii profesionisti, care ar avea oportunitatea
sa cumpere terenuri ce fac obiectul unor licitatii publice la un pret sub pretul celei mai bune oferte.

15. Acest avantaj ar decurge din metodele de stabilire a valorii de circulatie agricold a terenurilor pe
baza careia autoritatile locale competente pot constata existenta unei discrepante majore in sensul
dispozitiei in litigiu si pot adopta, prin urmare, o decizie de refuz al autorizirii. BVVG considera ca
stabilirea acestei valori de circulatie printr-o expertiza nu se poate apropia de valoarea de piatd decat
dacd se bazeaza pe rezultatele unui numéir mare de proceduri de licitatie publicd, ceea ce nu ar fi
cazul in speta.

16. Sotii Erbs considera, in esentd, cd vanzarea terenului nu a condus la o diminuare sau la o
repartizare nerentabild a suprafetelor si cd nu a afectat o intreprindere agricolda autonoma sau
viabilitatea unui agricultor.

17. Guvernul german considerd ca raspunsul la intrebarea preliminara trebuie si fie negativ intrucat
dispozitia in litigiu nu implicd acordarea niciunui avantaj, fie sub forma unei subventii, fie a unei
reduceri de sarcini. Acesta considera cg, in orice caz, nicio intreprindere nu este favorizata deoarece
BVVG nu are nicio obligatie de a vinde agricultorului care s-a oferit sa achizitioneze. Daca,
intr-adevir, refuzul autorizarii are un efect restrictiv asupra BVVG si asupra sotilor Erbs, acesta nu
implicd, in schimb, nicio favorizare.

18. In cele din urma, Comisia, amintind c4, in principiu, nu este de competenta instantei nationale s
se pronunte cu privire la compatibilitatea cu tratatul a unui eventual ajutor, considera ca reglementarea
nationald poate constitui un ,ajutor de stat” in sensul articolului 107 alineatul (1) TFUE,
concentrandu-si observatiile pe examinarea problemei privind existenta unui avantaj selectiv, lasand in
seama instantei de trimitere reexaminarea aspectului daci, in spetd, exista vreo interventie prin
intermediul resurselor de stat.

V — Observatii introductive

19. Examinarea intrebarii preliminare adresate de instanta de trimitere impune formularea unei serii de
observatii introductive. Vom examina, mai intai, domeniul de aplicare al intrebarii preliminare adresate,
ceea ce ne va determina s propunem Curtii o reformulare a acesteia. Vom incerca, apoi, sa prezentam
motivele pentru care o lege privind circuitul terenurilor precum GrdstVG, care este de aplicabilitate
generala, inclusiv pe plan teritorial, poate si, in prezenta cauza, trebuie sd fie examinata in lumina
dispozitiilor din tratat privind ajutoarele de stat. Acestea fiind spuse, vom prezenta continutul
dispozitiei in litigiu. In cele din urma, vom aborda obiectia de principiu ridicatid de guvernul german,
conform céreia dispozitia in litigiu nu poate fi calificata drept ajutor de stat in lipsa vreunui avantaj
efectiv acordat unei intreprinderi.
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A — Cu privire la continutul intrebadrii preliminare

20. Prin intermediul intrebarii preliminare, instanta de trimitere invitd in mod oficial Curtea si se
pronunte cu privire la problema daca articolul 107 alineatul (1) TFUE se opune dispozitiei in litigiu, si
anume dacd masura pe care o prevede constituie un ajutor incompatibil cu piata interna.

21. Or, astfel cum a amintit Comisia in observatiile sale scrise, nu este nici de competenta Curtii, nici a
instantei de trimitere sd se pronunte cu privire la compatibilitatea unei masuri nationale cu
articolul 107 alineatul (1) TFUE, deoarece Comisia are, sub controlul instantei Uniunii Europene®,
competenti exclusiva in aceastd privinti. In consecinti, o instanti nationali nu poate, in cadrul unei
trimiteri preliminare formulate in temeiul articolului 267 TFUE, si solicite Curtii s se pronunte cu
privire la compatibilitatea cu piata interna a unui ajutor de stat sau a unei scheme de ajutoare de
stat’. Din acest punct de vedere, Curtea nu poate raspunde, in cadrul acestei proceduri preliminare, la
al doilea aspect al intrebarii adresate de instanta de trimitere.

22. Cu toate acestea, instantele nationale raman competente pentru a se pronunta cu privire la
calificarea unei masuri drept ajutor de stat si de a stabili consecintele care decurg conform articolului
108 alineatul (3) ultima tezd TFUE™. Ele au, in special, competenta de a garanta justitiabililor ca se
vor stabili toate consecintele unei incalciri a articolului 108 alineatul (3) ultima tezd TFUE, in
conformitate cu dreptul lor national, in ceea ce priveste atat validitatea actelor de executare, cét si
recuperarea ajutoarelor financiare acordate cu incalcarea acestei dispozitii sau a unor eventuale masuri
provizorii'.

23. Mai exact, Curtea a statuat ca, in ceea ce priveste competenta Comisiei de a aprecia
compatibilitatea unui ajutor cu piata interna, aceasta nu se opune ca o instantd nationald si sesizeze
Curtea cu titlu preliminar cu privire la interpretarea notiunii de ajutor'’. Astfel, Curtea poate in
special sa furnizeze instantei de trimitere elementele de interpretare proprii dreptului Uniunii care sa
ii permita acesteia sd stabileasca daca o masurd nationalda poate fi calificatd drept ajutor de stat in
sensul dreptului mentionat *.

24. De asemenea, trebuie amintitd, in acest context, precizarea Curtii potrivit careia, in cazul in care o
instantd nationald are indoieli cu privire la calificarea unei masuri, ea poate solicita Comisiei clarificari
cu privire la acest aspect. In Comunicarea din 23 noiembrie 1995 privind cooperarea dintre instantele
nationale si Comisie in domeniul ajutorului de stat', Comisia a incurajat in mod expres instantele
nationale sa o contacteze daci intdimpina dificultati in aplicarea articolului 108 alineatul (3) TFUE si a
explicat natura informatiilor pe care este in masura si le furnizeze'. In acest sens, trebuie subliniat c3,
in temeiul obligatiei de cooperare loiald intre institutiile comunitare si statele membre care decurge din
articolul 4 alineatul (3) TUE', Comisia trebuie sa raspundd prompt la cererile instantelor nationale".

8 — A se vedea in special Hotararea Lucchini (C-119/05, EU:C:2007:434, punctul 52).

9 — A se vedea in special Hotédrérea Enirisorse (C-237/04, EU:C:2006:197, punctul 23) si Ordonanta Acanfora (C-181/13, EU:C:2014:127,
punctul 22).

10 — A se vedea in special Hotararea Steinike & Weinlig (78/76, EU:C:1977:52, punctul 2), Hotararea Fédération nationale du commerce extérieur
des produits alimentaires si Syndicat national des négociants et transformateurs de saumon (C-354/90, EU:C:1991:440, punctele 8-14),
precum si Hotararea Adria-Wien Pipeline si Wietersdorfer & Peggauer Zementwerke (C-143/99, EU:C:2001:598, punctele 26-29).

11 — A se vedea in special Hotarérea Fédération nationale du commerce extérieur des produits alimentaires si Syndicat national des négociants et
transformateurs de saumon (EU:C:1991:440, punctul 12), precum si Hotdrarea SFEI si altii (C-39/94, EU:C:1996:285, punctul 40).

12 — A se vedea in special Hotardrea DM Transport (C-256/97, EU:C:1999:332, punctul 15).

13 — A se vedea in special Hotédrarea Fallimento Traghetti del Mediterraneo (C-140/09, EU:C:2010:335, punctul 24), precum si Hotédrarea Paint
Graphos si altii (C-78/08-C-80/08, EU:C:2011:550, punctul 35).

14 — JO C 312, p. 8, Editie speciala, 08/vol. 3, p. 50.

15 — A se vedea de asemenea Comunicarea Comisiei din 9 aprilie 2009 privind aplicarea normelor referitoare la ajutoarele de stat de catre
instantele nationale (JO C 85, p. 1, punctul 89 si urmatoarele).

16 — A se vedea Ordonanta Zwartveld si altii (C-2/88 IMM, EU:C:1990:315, punctele 17 si 18).
17 — A se vedea in special Hotararea SFEI si altii (EU:C:1996:285, punctul 50).
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25. In consecinta, daca ar trebui sa se concluzioneze ci mecanismul de autorizare instituit de dispozitia
in litigiu poate contine elemente de ajutor de stat, atunci ar reveni autoritatilor competente germane
sarcina sd il notifice Comisiei pentru ca aceasta sd se pronunte cu privire la compatibilitatea lui cu
piata internd. In asteptarea unei decizii definitive din partea Comisiei, este de competenta instantei de
trimitere sd sanctioneze efectul direct al articolului 108 alineatul (3) ultima teza TFUE, respectiv sa
garanteze drepturile pe care persoanele interesate le detin in temeiul acestei dispozitii si sd se opuna
refuzului autorizarii incheierii contractului de vanzare-cumparare intre BVVG si sotii Erbs si efectelor
acestuia'®.

26. De asemenea, trebuie amintit ci, cu exceptia ajutoarelor de minimis", statele membre trebuie s&
transmitd Comisiei”, in vederea publicarii pe site-ul internet al acesteia®, si un rezumat al
informatiilor privind masurile care pot face obiectul unei scutiri pe categorie, incluzdnd ajutoarele
acordate in domeniul agricol ™.

27. Avand in vedere cele de mai sus, propunem Curtii sd reformuleze intrebarea preliminard adresata
de Bundesgerichtshof dupd cum urmeaza: ,articolul 107 alineatul (1) TFUE trebuie interpretat in
sensul cd o norma de drept national care, in vederea imbunatatirii structurii agricole, interzice unei
institutii de stat sa vanda un teren agricol ofertantului care prezintd oferta cea mai mare la o licitatie
publica, daca intre oferta cea mai mare si valoare terenului existd o discrepanta majora, poate fi
calificata drept ajutor de stat?”

B — Cu privire la specificitatea mdsurii in litigiu

28. Dispozitia in litigiu®, prezentatd pe scurt, permite autoritdtilor locale competente si se opuni
vanzarilor de terenuri agricole sau forestiere incheiate in cadrul procedurilor de licitatie publica in
cazul in care considera ca intre preturile stabilite si valoarea acestora existd o discrepantd majora.

18 — A se vedea in special Hotdrarea SFEI si altii (EU:C:1996:285, punctul 28), precum si Hotararea Piaggio (C-295/97, EU:C:1999:313, punctele
29-32).

19 — A se vedea articolul 3 din Regulamentul (CE) nr. 1535/2007 al Comisiei din 20 decembrie 2007 privind aplicarea articolelor 87 si 88 din
Tratatul CE ajutoarelor de minimis in sectorul productiei de produse agricole (JO L 337, p. 35). Articolul 4 alineatul (1) al doilea paragraf
din regulamentul mentionat precizeaza totusi cg, in cazul in care se depaseste plafonul de minimis fixat la articolul 3 alineatul (2) (si anume
7 500 de euro pentru aceeasi intreprindere pentru o perioada de trei exercitii fiscale), statul membru in cauza se asigurd ca masura de ajutor
care duce la depasirea plafonului se notifici Comisiei sau se recupereazi de la beneficiar. Conform articolului 7 al doilea paragraf, acest
regulament este aplicabil de la 1 ianuarie 2008 pana la 31 decembrie 2013. Acesta a fost inlocuit prin Regulamentul (UE) nr. 1408/2013 al
Comisiei din 18 decembrie 2013 privind aplicarea articolele 107 si 108 din Tratatul privind functionarea Uniunii Europene ajutoarelor de
minimis in sectorul agricol (JO L 352, p. 9), care a intrat in vigoare la 1 ianuarie 2014. Acest regulament nou, pe langa faptul cd modifica
plafonul de minimis, prevede la articolul 6 un nou mecanism de control, care nu mai include obligatia de notificare prevazuta la articolul 4
alineatul (1) al doilea paragraf din Regulamentul nr. 1535/2007.

20 — A se vedea articolul 3 alineatul (2) din Regulamentul (CE) nr. 994/98 al Consiliului din 7 mai 1998 de aplicare a articolelor 92 si 93 din
Tratatul de instituire a Comunitatii Europene anumitor categorii de ajutoare de stat orizontale (JO L 142, p. 1, Editie speciald, 08/vol. 1,
p. 31).

21 — A se vedea articolul 1 alineatul (3) din Regulamentul (UE) nr. 733/2013 al Consiliului din 22 ijulie 2013 de modificare a Regulamentului (CE)
nr. 994/98 de aplicare a articolelor 92 si 93 din Tratatul de instituire a Comunititii Europene anumitor categorii de ajutoare de state
orizontale (JO L 204, p. 11), care modifica in special articolul 3 alineatul (2) din Regulamentul nr. 994/98.

22 — Regulamentul (CE) nr. 1857/2006 al Comisiei din 15 decembrie 2006 privind aplicarea articolelor 87 si 88 din tratat ajutoarelor de stat
pentru intreprinderile mici si mijlocii care isi desfisoara activitatea in domeniul productiei de produse agricole si de modificare a
Regulamentului (CE) nr. 70/2001 (JO L 358, p. 3, Editie speciald, 08/vol. 5, p. 75); acest regulament a fost abrogat prin Regulamentul (UE)
nr. 702/2014 al Comisiei din 25 iunie 2014 de declarare a anumitor categorii de ajutoare in sectoarele agricol si forestier si in zonele rurale
ca fiind compatibile cu piata internd, in aplicarea articolelor 107 si 108 din Tratatul privind functionarea Uniunii Europene (JO L 193, p. 1),
care a intrat in vigoare de la 1 iulie 2014.

23 — A se vedea in special Schramm, L., Probleme der Grundstiicksverkehrsgenehmigung und des siedkungsrechtlichen Vorkaufsrechts in den
neuen Bundesldndern, NL-BzAR, 2005, nr. 8, p. 322.
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29. Masura din care aceastd dispozitie face parte* are la bazd, in spetd, un mecanism de autorizare
prealabild a instraindrii de terenuri agricole sau forestiere care fac obiectul unor contracte de
vanzare-cumpdrare, declansarea aplicarii lui fiind conditionatd de depasirea unui prag de pret a carui
evaluare se bazeazd pe un sistem de stabilire a valorii de circulatie agricold a acestor terenuri. Instanta
de trimitere defineste de altfel dispozitia in litigiu ca fiind ,0 reglementare cu privire la pret care
contine o obligatie admisibild privind proprietatea”.

30. Autorizarea instrainarii unui teren agricol sau forestier care face obiectului unui contract de
vanzare-cumpdarare nu este necesard, potrivit articolului 4 alineatul (1) din GrdstVG, dacd statul
federal sau un land este parte la vanzare, dar este necesara in schimb in temeiul jurisprudentei
Bundesgerichtshof”, dacd BVVG este parte la vanzare, aceasta fiind situatia in cauza principald. In
ciuda atributiei sale legale de privatizare a suprafetelor in noile landuri, BVVG, care este o persoani
juridicai de drept privat, nu intrd sub incidenta clauzei de exonerare prevazuta la articolul 4
alineatul (1) din GrdstVG.

31. Prin urmare, trebuie remarcat ca GrdstVG, care este o lege care, intr-un mod foarte general,
conditioneaza instrainarea intre persoane private a terenurilor agricole sau forestiere in Germania de
autorizarea acesteia, se aplica de asemenea tuturor tranzactiilor funciare care au loc in cadrul
procesului de privatizare a suprafetelor care au apartinut anterior domeniului public de stat
administrat de BVVG, intrucat aceasta din urma nu intrd sub incidenta clauzei de exonerare prevazute
de articolul 4 alineatul (1) din GrdstVG.

32. In consecinti, tocmai aceasti clauzi de exonerare are ca efect conditionarea vanzarilor de suprafete
publice cu destinatie agricold sau silvicold de autorizarea lor in special atunci cand sunt indeplinite
conditiile previazute de dispozitia in litigiu. Si, in masura in care BVVG vinde terenuri care au
apartinut domeniului public de stat si varsa la bugetul federal veniturile obtinute din aceastd vanzare,
masura in litigiu poate implica resurse de stat si, prin urmare, poate intra sub incidenta dispozitiilor
din tratat privind ajutoarele de stat.

33. Cu toate acestea, trebuie sd examinam mai indeaproape continutul dispozitiei in litigiu.

C — Cu privire la continutul dispozitiei in litigiu

34. Autorizarea instrdinarii unui teren nu poate fi refuzata decét daca, pe de o parte, este vorba despre
o suprafata cu destinatie agricola sau silvicold si dacd, pe de altd parte, exista anumite imprejurari, cum
ar fi, in special in ceea ce priveste dispozitia in litigiu, o discrepantd majora intre pretul propus si
stabilit in contractul de vanzare-cumparare si valoarea de circulatie agricolad a terenului.

35. Intrucit GrdstVG nu defineste notiunea ,discrepanti majora”, instantele germane si in special
instanta de trimitere au definit-o. Exista o discrepantd majora atunci cand pretul de vanzare stabilit
depaseste cu peste 50 % valoarea de circulatie agricold a terenului®.

36. Instanta de trimitere aratd, in acest sens, cd dispozitia in litigiu are ca scop sa impiedice
impovérarea agricultorilor profesionisti cu costuri de achizitionare a unor terenuri noi care pot
ameninta viabilitatea afacerii lor. Aceasta dispozitie urmareste, asadar, eliminarea afacerilor speculative
cu terenuri agricole si forestiere si promovarea imbunatétirii structurii agricole.

24 — Denumiti in continuare ,masura in litigiu”.
25 — Hotérarea din 27 noiembrie 2009 (BLw 4/09, NJW-RR 2010, 886 Rn. 12).
26 — A se vedea, citata de guvernul german, Hotérarea Bundesgerichtshof din 27 aprilie 2001 (BLw 14/00, NJW-RR 2001, 1021).
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37. Guvernul german a precizat cid decizia de refuz al autorizirii are ca efect blocarea inregistrarii
cumpdratorului ca proprietar al terenului, ceea ce impiedicd transferarea proprietitii, astfel incét
contractul de vanzare-cumparare incheiat nu produce efecte in mod provizoriu pand la pronuntarea
unei hotérari judecatoresti definitive cu privire la decizia mentionatd. Dacd decizia de refuz este
anulatd, contractul de vanzare-cumpdérare, care temporar nu produce efecte, devine executoriu cu
pretul de vanzare stabilit si cumparatorul poate fi inregistrat ca proprietar. In caz contrar, decizia de
refuz devine definitiva, iar contractul incheiat devine nul si neavenit. Cu toate acestea, faptul ca
decizia de refuz devine definitivda nu ar implica niciun drept de achizitionare a terenului pentru un
agricultor care isi manifestd interesul in cadrul procedurii de licitatie publica sau al procedurii
contencioase impotriva deciziei de refuz al autorizarii.

38. Prin urmare, dispozitia in litigiu are ca scop sid se impiedice vanzarea de terenuri agricole si
forestiere in cadrul unei licitatii publice la preturi care depasesc substantial, cu peste 50 %, preturile
considerate de autoritétile locale competente ca fiind ,acceptabile”, si anume proportionale cu ceea ce
ele considera a fi valoarea de circulatie agricola.

39. Acestea fiind spuse, trebuie ardtat cd punerea in aplicare a masurii in litigiu, care implica prin
ipotezd ca pretul cel mai ridicat propus pentru un anumit teren stabilit in cadrul unei licitatii publice
sa fie mai mare cu peste 50 % fata de valoarea de circulatie agricola estimatd de autoritatile locale
competente, poate teoretic sa intervind in situatii foarte diferite, care variaza in special in functie de
numadrul de oferte prezentate si de structura preturilor propuse.

40. Se subliniaza prin aceasta cd nu este posibil sa se evalueze masura in litigiu si sa se solutioneze
problema calificarii acesteia in raport cu articolul 107 TFUE fira a se lua in considerare conditiile
concrete ale punerii sale in aplicare, mai exact imprejurarile in care este aplicatd. Astfel cum vom avea
ocazia sa aridtam, evaluarea caracterului disproportionat al pretului oferit in cadrul unei licitatii publice
pentru un anumit teren nu este aceeasi, ci difera dupa cum licitatia respectivd atrage o singura ofertd,
un numar foarte redus de oferte sau un numar foarte mare de oferte.

41. Rezulta ca, pentru a aprecia daca aceasta este situatia, va trebui desigur nu numai sa se examineze
metodele concrete de stabilire de cétre autoritatile locale competente a valorii de circulatie agricola a
terenurilor, ci si sd se ia in considerare numarul ofertelor prezentate si structura preturilor propuse in
cadrul licitatiei publice.

D — Cu privire la particularitatea situatiei din litigiul principal

42. In final, trebuie si se insiste asupra particularititii situatiei din litigiul principal care face obiectul
celui de al treilea aspect al intrebdrii instantei de trimitere” si care oferd guvernului german unul
dintre principalele argumente care ii permit sd concluzioneze ca masura in litigiu nu poate fi calificata
drept ajutor de stat.

43. Acesta din urma sustine astfel ca decizia de refuz al autorizarii in discutie in litigiul principal nu
implica nicio obligatie pentru BVVG de vanzare a terenului in litigiu agricultorului profesionist care
si-a manifestat interesul de a-l achizitiona. Prin urmare, nu se poate considera cd terenul in litigiu a
fost vandut la un pret sub pretul de piata stabilit in cadrul licitatiei publice. Dispozitia in litigiu nu ar
putea, in consecintd, si fie calificatda drept ajutor de stat in lipsa unei interventii efective prin
intermediul resurselor de stat.

44. Desigur, este adevarat cd, in lipsa vanzarii terenului in litigiu cétre agricultorul profesionist care si-a
manifestat interesul in cadrul licitatiei publice in discutie in litigiul principal la un pret inferior ofertei
celei mai mari, nu se poate considera cd s-a acordat un ajutor efectiv.

27 — A se vedea punctul 11 din prezentele concluzii.
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45. Cu toate acestea, daca vanzarea nu s-a realizat efectiv in speta in litigiul principal, motivul principal
si esential este ca cele doud parti la contractul care face obiectul deciziei de refuz al autorizérii au
contestat aceasta decizie in fata instantelor germane, BVVG ridicdind in special problema dacé
dispozitia in litigiu poate fi calificata drept ajutor de stat care sta la baza acestei proceduri preliminare.

46. Pe de altd parte, circumstanta cd autoritétile locale competente inca nu au dat curs deciziei de
refuz al autorizérii intr-un anumit caz nu poate permite sa se concluzioneze cd problema calificarii
dispozitiei in litigiu ca ajutor de stat este ipotetici. In special, nu se poate considera ci pretinsul
comportament al autoritatilor locale competente se va repeta in mod sistematic si perpetuu, fara sa
goleascd de continut si de efect dispozitia in litigiu.

47. In orice caz, imprejurarea ci autorititile locale competente dispun de o putere discretionara in ceea
ce priveste cursul care urmeaza si fie dat deciziei lor de refuz al autorizarii nu are impact asupra
problemei dacd masura in litigiu poate contine elemente de ajutor de stat. Calificarea unei masuri ca
ajutor de stat nu poate, fard a repune in discutie sistemul de control permanent al ajutoarelor de stat
stabilit la articolele 107 TFUE si 108 TFUE, sa depinda nici de constatarea prealabild a executarii sale
efective, nici de evaluarea prospectiva a frecventei executarii sale.

48. La sfarsitul acestor prime observatii introductive, suntem in masurd sa abordam esenta problemei
ridicate in litigiul principal, care este de a stabili daca si in ce proportie punerea in aplicare a masurii
in litigiu poate fi calificatd drept ajutor de stat.

VI — Cu privire la calificarea masurii in litigiu drept masura de ajutor de stat

49. Pentru ca o masurd nationald sa poata fi calificatd drept ,ajutor” in sensul articolului 107
alineatul (1) TFUE, trebuie in special si mai intdi sa constituie o interventie a statului sau prin
intermediul resurselor de stat si si acorde un avantaj beneficiarului acesteia®.

50. Rezulta din jurisprudenta Curtii ca numai avantajele acordate direct sau indirect prin intermediul
resurselor de stat sunt considerate ajutoare in sensul articolului 107 alineatul (1) TFUE. Distinctia
stabilita in aceastd dispozitie intre ,ajutoarele acordate de state” si ajutoarele acordate ,prin
intermediul resurselor de stat” nu presupune ca toate avantajele acordate de un stat constituie
ajutoare, fie ca sunt, fie cd nu sunt finantate prin intermediul resurselor de stat, ci vizeazd doar
includerea in aceasta notiune a avantajelor care sunt acordate direct de stat, precum si a celor care
sunt acordate prin intermediul unui organism public sau privat, desemnat sau infiintat de acest stat®.

51. Acestea fiind spuse, notiunea ,ajutor” in sensul articolului 107 alineatul (1) TFUE cuprinde nu
numai prestatiile pozitive precum subventiile, dar si, mai larg, interventiile care, sub diverse forme,
diminueazid sarcinile ce greveazd in mod normal bugetul unei intreprinderi si care, asadar, fard a fi
subventii in sensul strict al termenului, sunt de aceeasi naturd si au efecte identice . Este de ajuns, in
aceasta privintd, sa se stabileasca o legitura suficient de directa intre, pe de o parte, avantajul acordat
beneficiarului si, pe de altd parte, in special o diminuare a veniturilor la bugetul de stat®'.

28 — A se vedea in special Hotararea Altmark Trans si Regierungsprasidium Magdeburg (C-280/00, EU:C:2003:415, punctele 74 si 75), precum si
Hotarérea Libert si altii (C-197/11 si C-203/11, EU:C:2013:288, punctul 74).

29 — A se vedea in special Hotdrarea van Tiggele (82/77, EU:C:1978:10, punctele 24 si 25), precum si Hotararea PreussenElektra (C-379/98,
EU:C:2001:160, punctul 58).

30 — A se vedea in special Hotararea Banco Exterior de Espafia (C-387/92, EU:C:1994:100, punctul 13), Hotararea SFEI si altii (EU:C:1996:285,
punctul 58), Hotédrarea Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe (EU:C:2010:778, punctul 30), precum si Hotdrarea Eventech (C-518/13,
EU:C:2015:9, punctul 33).

31 — A se vedea in special Hotérarea Eventech (EU:C:2015:9, punctul 34).
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52. Pentru a completa raspunsul cu privire la al doilea aspect al intrebarii instantei de trimitere™,
trebuie de asemenea amintit cd simplul fapt cd o masurd urmareste un scop social nu este suficient
pentru ca aceasta sa fie de la bun inceput exclusa de la calificarea ca ,ajutor” in sensul articolului 107
alineatul (1) TFUE deoarece aceastd dispozitie nu face o distinctie in functie de cauzele sau de
obiectivele interventiilor de stat, ci le defineste in functie de efectelor lor®.

53. Astfel cum Curtea a aritat deja, nu se poate exclude ca o vanzare de terenuri publice la un pret
inferior celui al pietei si poatd constitui un ajutor de stat®. Curtea a precizat in spetd cd vinzarea de
catre autoritatile publice a unor terenuri sau cladiri catre o intreprindere sau un particular care
exercitd o activitate economicd precum agricultura sau silvicultura poate contine elemente de ajutor de
stat, in special atunci cand nu se efectueaza la valoarea de piata, cu alte cuvinte la pretul pe care l-ar fi
putut stabili un investitor privat care actioneaza in conditii de concurentid normale ™.

54. Curtea a concluzionat cg, atunci cand dreptul national instituie reguli de calcul al valorii de piata a
terenurilor pentru vanzarea acestora de catre autoritatile publice, aplicarea regulilor mentionate
trebuie, pentru ca acestea s fie conforme cu articolul 107 TFUE, sa conduci in toate cazurile la un
pret cAt mai apropiat posibil de valoarea de piata®.

55. Tocmai in lumina acestor diferite elemente trebuie si se analizeze daca si in ce mésura aplicarea
dispozitiei in litigiu implica acordarea unui avantaj unei intreprinderi si poate, prin urmare, si fie
calificat drept ajutor de stat, ceea ce ne determina si analizam mai intéi sistemul de stabilire a valorii
de circulatie agricold a terenurilor agricole si forestiere de cétre autoritétile locale competente.

A — Sistemul de stabilire a valorii de circulatie agricold a terenurilor

56. Valoarea de circulatie agricola a terenurilor, care nu este definita de GrdstVG, este, astfel cum
reiese din ordonanta de trimitere (punctul 32), pretul care trebuie obtinut pentru terenuri de aceeasi
natura si cu aceeasi locatie la incheierea unui contract in cadrul unei tranzactii libere intre agricultori,
mai precis al unei tranzactii funciare in sectorul agricol, ludndu-se in considerare si instraindrile cétre
cei care nu se ocupa cu agricultura in masura in care au loc in vederea utilizarii terenului in alte
scopuri agricole.

57. Nici instanta de trimitere, nici partile interesate care au prezentat observatii scrise si orale nu au
furnizat indicatii foarte precise privind metodele prin care autoritatea locald abilitata sa refuze
autorizarea impusa de dispozitia in litigiu a stabilit valoarea de circulatie agricola a terenului care face
obiectul contractului, valoare pe baza céreia a fost constatata discrepanta majora care justifica refuzul
autorizdrii. Cu toate acestea, din observatiile scrise ale BVVG rezultd cd aceastd valoare este stabilita
pe baza preturilor de referinta stabilite de comisiile de evaluare in functie de indicatori si de valori de
referinta regionale (punctele 41 si 42).

58. Instanta de trimitere se limiteaza sa precizeze ca, in litigiul principal, instanta de apel a confirmat
decizia de neautorizare adoptata de autoritatea locala competentd pe baza unui raport de expertiza pe
care l-a solicitat, fara a oferi totusi detalii mai ample. BVVG a mentionat totusi in observatiile sale
scrise ca ofertele prezentate de intreprinderile agricole in cadrul licitatiei publice nu sunt luate in
considerare.

32 — A se vedea punctele 11 si 20 din prezentele concluzii.
33 — A se vedea in special Hotararea Heiser (C-172/03, EU:C:2005:130, punctul 46).
34 — Hotararea Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe (EU:C:2010:778, punctul 31).

35 — A se vedea Hotarérea Comisia/Scott (C-290/07 P, EU:C:2010:480, punctul 68) si Hotararea Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe
(EU:C:2010:778, punctul 34).

36 — A se vedea Hotérarea Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe (EU:C:2010:778, punctul 35).
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59. Declansarea mecanismului de autorizare prealabild presupune, asadar, ca, in cadrul unei proceduri
de licitatie publica pentru vanzarea unui teren agricol care a dus la incheierea unui contract de
vanzare-cumpérare cu O persoand care nu se ocupa cu agricultura sau cu un agricultor amator, un
agricultor profesionist sd isi fi manifestat interesul pentru achizitionarea terenului care face obiectul
acestui contract si ca pretul stabilit in contract sa depédseascd cu peste 50 % pretul la care agricultorul
respectiv s-a declarat dispus sa cumpere terenul.

B — Existenta unei interventii prin intermediul resurselor de stat

60. Nu exista nicio indoiala ca punerea in aplicare a dispozitiei in litigiu poate include o interventie
prin intermediul resurselor de stat, in sensul ca poate implica o pierdere de venituri de stat din cele
obtinute din privatizarea terenurilor care fac obiectul unei decizii de refuz al autorizarii transferului de
proprietate. Astfel cum a sustinut BVVG, intrucat veniturile anuale pe care le obtine sunt vérsate la
bugetul federal, rezulta ca aplicarea dispozitiei in litigiu poate conduce in mod automat la renuntarea
de cétre stat la resursele care corespund diferentei dintre valoarea de circulatie agricola evaluata de
autoritatile locale competente si pretul cel mai ridicat propus in cadrul licitatiei publice®.

C — Conditiile de existentd ale unui avantaj acordat unei intreprinderi

61. Guvernul german sustine, in esentd, cd masura in litigiu nu poate fi calificata drept ajutor de stat
intrucat nu favorizeaza nicio intreprindere si nici nu implicd acordarea vreunui avantaj concret unei
intreprinderi sau producerii unor bunuri. El considera in special cd ar fi eronat si se considere ca
pretul de piatd al terenului in litigiu corespunde ofertei celei mai mari prezentate in cadrul licitatiei
publice, deoarece jurisprudenta Curtii si Comunicarea Comisiei din 10 iulie 1997 privind elementele
de ajutor de stat in vanzirile de terenuri si cladiri de catre autoritatile publice (Comunicarea 97/C
209/03)* recunosc faptul ci pretul de piatd poate foarte bine si fie stabilit printr-o expertiza
independenta.

62. In aceastd privinta, trebuie amintit, in primul rand, ci, in Comunicarea din 1997, Comisia
recunoaste ca vanzarea de terenuri si cladiri aflate in proprietatea de stat va fi prezumatd ca
necontindnd elemente de ajutor de stat dacd intervine in urma unei proceduri de licitatie publica
deschisa si conditionata sau daca, in lipsa unei astfel de proceduri, este precedata de o evaluare
efectuata de unul sau de mai multi experti independenti pentru stabilirea valorii de piata a activelor in
cauza pe baza indicatorilor de piatd general acceptati si a standardelor de evaluare general admise.

63. Dupd cum am mentionat deja®, in Hotiararea Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe®, Curtea a
hotdrat ca, dacd, pentru vanzarea de terenuri agricole de citre autoritatile publice, dreptul national
poate institui reguli de calcul al valorii de piata a acestor terenuri, aplicarea regulilor respective nu
poate fi considerata conforma cu articolul 107 TFUE decat daca ar conduce in toate cazurile la un
pret cat mai apropiat posibil de valoarea de piati*. Curtea a confirmat cd metodele celei mai bune
oferte si ale expertizei puteau furniza preturi care sa corespundd valorilor reale de piatd, fara sa
excludi totusi faptul ca si alte metode ar putea permite atingerea aceluiasi rezultat®. In aceasti

37 — A se vedea in special, a contrario, Hotararea Eventech (EU:C:2015:9, punctul 44).

38 — JO C 209, p. 3, Editie speciald, 08/vol. 3, p. 56, denumitd in continuare ,Comunicarea din 1997”.
39 — A se vedea punctele 53 si 54 din prezentele concluzii.

40 — EU:C:2010:778.

41 — A se vedea punctele 35 si 48.

42 — Punctul 39.
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privinta, Curtea a precizat totusi cd o metoda de evaluare a valorii terenurilor agricole care nu ar fi
insotitd de un mecanism de actualizare care sd permitd o apropiere cit mai precisa posibil de valoarea
de piatd a pretului de vanzare a terenurilor, mai ales in perioadele de crestere puternica, nu ar fi apta sa
reflecte realitatea preturilor de piata®.

64. In spetd, dacid masura in litigiu prezintd caracteristici care o apropie de o procedura de evaluare a
valorii de piatd a activelor de catre experti independenti, astfel cum este descrisa in titlul II punctul 2
din Comunicarea din 1997, ea prezinta de asemenea — si mai ales — particularitatea de neutralizare a
efectelor unei proceduri de licitatie publicd neconditionatd, astfel cum se prevede in titlul II punctul 1
din Comunicarea din 1997.

65. Astfel cum am subliniat deja, Curtea nu dispune decat de foarte putine informatii cu privire la
metodologia urmatd de autorititile locale competente sau de expertii desemnati de instantele
nationale pentru evaluarea pretului terenurilor in cadrul punerii in aplicare a dispozitiei in litigiu si,
mai exact, cu privire la indicatorii de piata si la criteriile de evaluare utilizate. Prin urmare, nu poate
determina daca procedura de evaluare este, in sine, aptd sa raspundd exigentelor propriei sale
jurisprudente si indicatiilor din Comunicarea din 1997.

66. Este vorba insd despre o apreciere pe care doar instanta de trimitere are sarcina de a o efectua,
Curtea trebuind sa depund eforturi pentru a-i furniza toate elementele de interpretare a dreptului
Uniunii relevante in acest sens. In aceasti privinti, este necesar si se sublinieze ci aceastd apreciere
trebuie sa vizeze insasi mdsura in litigiu, dar si aplicarea sa concretd, instanta de trimitere trebuind s&
se asigure in special cd evaluarea valorii de piata a terenurilor de catre autorititile locale competente
sau de catre expertii desemnati de instantele nationale nu conduce la un rezultat care se indeparteaza
de valoarea de piata*.

67. Or, astfel cum am evidentiat deja*, aceastd apreciere depinde atat de metodologia si de criteriile de
evaluare utilizate, cit si de circumstantele proprii fiecarei proceduri de licitatie publica si in special de
numadrul de oferte prezentate si de structura preturilor propuse.

68. In aceastd privinta, trebuie s se observe mai intai ci metodologia de evaluare a valorii de circulatie
agricold a terenurilor nu poate fi considerata in sine, in lumina Hotérarii Seydaland Vereinigte
Agrarbetriebe® si a cerintelor de actualizare pe care le impune, ci ar raspunde acestor cerinte decét
daca ia in considerare preturile propuse in cadrul procedurilor de licitatie publica, aceasta luare in
considerare fiind cu atat mai importantd cu cat numarul ofertelor prezentate este el insusi ridicat.

69. Astfel, prin definitie, preturile propuse in cadrul unei proceduri de licitatie publica deschisa si
neconditionata ofera in orice situatie indicatia cea mai fiabild si cea mai actualizatd a valorii de piatd a
unui anumit teren. In consecints, valoarea de circulatie agricold a unui teren nu poate fi cea mai
apropiatd posibil de valoarea de piata®, atunci cind este stabilitd de autorititile locale competente sau
de experti ulterior unei proceduri de licitatie publicd, decat daca metodologia de evaluare ia in
considerare toate preturile propuse in cadrul respectivei proceduri.

70. In al doilea rand, astfel cum am remarcat deja, calificarea masurii in litigiu nu depinde numai de
metodologia de evaluare a valorii de circulatie agricold urmatd de autoritétile locale competente sau
de instantele nationale, ci si de circumstantele proprii fiecarui caz, potrivit diverselor scenarii care pot
fi teoretic luate in considerare.

43 — A se vedea punctul 43.

44 — A se vedea Hotararea Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe (EU:C:2010:778, punctul 52).
45 — A se vedea punctul 40 din prezentele concluzii.

46 — EU:C:2010:778, punctul 43.

47 — Hotérérea Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe (EU:C:2010:778, punctul 35).
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71. Astfel, intr-un prim scenariu, valoarea de circulatie agricold estimatd de autoritatile locale
competente poate fi apropiatd de ansamblul ofertelor prezentate in cadrul unei proceduri de licitatie
publicd si numai oferta cea mai mare sa fie superioard atat celorlalte preturi propuse, cat si valorii de
piatd estimate. In acest caz, se poate presupune ci oferta cea mai mare este speculativi si c valoarea
estimatd corespunde pretului de piatd, astfel incat se poate deduce cd aplicarea masurii in litigiu nu
contine elemente de ajutor de stat.

72. In al doilea scenariu, oferta cea mai mare poate fi apropiata de toate celelalte oferte prezentate in
cadrul unei proceduri de licitatie publica si numai valoarea de circulatie agricold estimata de
autorititile locale competente si fie inferioari tuturor ofertelor. Intr-o astfel de situatie, este dificil sa
se considere cd valoarea de circulatie estimatd corespunde pretului de piatd si, in consecintd, s-ar
putea considera ca aplicarea masurii in litigiu contine elemente de ajutor de stat.

73. In consecinti, atunci cand autorititile locale competente si/sau instantele nationale examineazi
daca sunt indeplinite conditiile de aplicare a dispozitiei in litigiu si evalueazd caracterul
disproportionat al pretului celui mai mare propus in cadrul unei proceduri de licitatie comparandu-l
cu valoarea de circulatie agricold pe care au estimat-o, acestea trebuie si tina cont de circumstantele
proprii fiecarui caz, luand in special in considerare structura preturilor propuse.

74. Trebuie mentionat si scenariul in care procedura de licitatie nu atrage decét o singurd propunere.
Intr-o astfel de situatie, metodologia de evaluare a valorii de circulatie agricola urmata de autoritétile
locale competente si de instantele nationale are cu siguranta o importantd decisiva.

75. In cadrul aprecierii pe care instanta de trimitere va trebui si o faci in aceastd privintd, ea va putea
tine seama in mod util, cu titlu de comparatie, de sistemul de stabilire a valorii terenurilor dezvoltat
chiar de BVVG, Vergleichspreissystem (VPS)*, pe care Republica Federald Germania a avut grija sa il
notifice Comisiei®. Aceasta din urma a considerat in spetd, dupad ce l-a supus evaludrii de citre un
expert™, ca aplicarea metodei VPS exclude orice prezentd a elementelor de ajutor de stat in sensul
articolului 107 alineatul (1) TFUE. Mai exact, Comisia a considerat cd metoda VPS nu acorda niciun
avantaj cumpardtorului unui teren, intrucit permitea reflectarea valorii de piata a terenului respectiv,
tindnd cont cd aceasta apreciere se aplicd numai vanzérilor incheiate de BVVG in cadrul privatizérii
terenurilor agricole si forestiere in noile landuri din Germania.

76. Metoda VPS, care se intemeiazd pe metoda evaludrii comparative (Vergleichswertverfahren)
utilizatd de experti independenti de evaluare din Germania®, se bazeazd pe stabilirea unui pret de
vanzare mediu prin compararea datelor relevante cu privire la un numar mare de tranzactii similare
din trecut. Datele relevante, care se refera, printre altele, la amplasarea regionald, la situatia, la
dimensiunea si la calitatea terenurilor vindute®, sunt compilate intr-o bazi de date care este
permanent actualizatd, cel putin o data pe luna si chiar mai des dacé este necesar, cu noi tranzactii si
indicatori de piata*.

48 — Denumiti in continuare ,metoda VPS”.

49 — Decizia C(2012) 9457 a Comisiei din 19 decembrie 2012 privind metoda alternativd propusid pentru evaluarea suprafetelor cu destinatie
agricola si silvicold vandute in Germania de agentia publici BVVG
(http://ec.europa.eu/competition/state_aid/cases/246093/246093_1396874_125_2.pdf).

50 — A se vedea punctele 21-23 din decizie, in care se precizeazd ci expertul solicitat trebuia s determine dacid metoda VPS permitea stabilirea
valorii de piata a suprafetelor cu destinatie agricola si silvicold si se intemeia pe principiile de evaluare general acceptate, in conformitate cu
titlul IT punctul 2 litera (a) din Comunicarea din 1997.

51 — Standardele de evaluare sunt, in speti, consemnate in Allgemeine Grundsitze der Immobilienwertermittlungsverordnung (denumitd in
continuare ,ImmoWertV”); a se vedea punctul 28 din aceasta decizie.

52 — A se vedea punctele 17 si 29 din decizia mentionata.
53 — A se vedea punctul 32 din decizie.

ECLILEU:C:2015:175 13



CONCLUZIILE AVOCATULUI GENERAL CRUZ VILLALON - CAUZA C-39/14
BVVG

77. In lumina acestor elemente, in special, instanta de trimitere trebuie si aprecieze daci misura in
litigiu si aplicarea sa favorizeaza anumite intreprinderi sau producerea anumitor bunuri in sensul
articolului 107 alineatul (1) TFUE, tinand cont c4, astfel cum reiese din jurisprudenta Curtii, o méasura
trebuie consideratd selectiva chiar si atunci cdnd priveste un intreg sector economic®, din moment ce
favorizeazd intreprinderi care, avand in vedere obiectivul urmadrit, s-ar afla intr-o situatie de fapt si de
drept comparabild® si in masura in care aceasta si nu se justificd prin natura sau prin economia
generald a sistemului in care se inscrie™.

78. Or, aplicarea dispozitiei in litigiu este de natura sa favorizeze agricultorii profesionisti care, in urma
procedurilor de licitatie organizate de BVVG in vederea vanzarii de terenuri agricole, au oportunitatea
de a le achizitiona la un pret mai mic decat oferta cea mai mare, ba chiar decit toate ofertele
prezentate.

79. Din toate argumentele dezvoltate anterior rezulta ca articolul 107 TFUE trebuie interpretat in
sensul cd o norma de drept national precum cea in discutie in litigiul principal, care, in vederea
imbunatétirii structurii agricole, interzice unei institutii de stat sa vanda la o licitatie publica un teren
agricol ofertantului care prezintd oferta cea mai mare, dacd intre oferta cea mai mare si valoarea
terenului existd o discrepantd majora, poate fi exclusa de la calificarea ca ajutor de stat numai cu
conditia ca valoarea respectiva si fie cea mai apropiata posibil de valoarea de piatd, ceea ce implicd in
special ca estimarea sa si tind cont de preturile propuse la licitatie. Instantei de trimitere ii revine
sarcina sa aprecieze daca o astfel de norma raspunde acestor cerinte si daca aplicarea sa concreta
poate conduce la stabilirea unui pret care se indepérteaza de valoarea de piatd si sd stabileasca
consecintele.

VII — Concluzie

80. Propunem Curtii sd raspunda cererii de decizie preliminard care i-a fost adresata de
Bundesgerichtshof dupd cum urmeaza:

»Articolul 107 TFUE trebuie interpretat in sensul cd o norma de drept national precum cea in discutie
in litigiul principal, care, in vederea imbunatatirii structurii agricole, interzice unei institutii de stat sa
vanda la o licitatie publica un teren agricol ofertantului care prezintad oferta cea mai mare, daca intre
oferta cea mai mare si valoarea terenului exista o discrepantd majord, poate fi exclusd de la calificarea
ca ajutor de stat numai cu conditia ca valoarea respectiva sa fie cea mai apropiata posibil de valoarea de
piata, ceea ce implica in special ca estimarea sa tina cont de preturile propuse la licitatie. Instantei de
trimitere ii revine sarcina sd aprecieze daca o astfel de norma raspunde acestor cerinte si daca
aplicarea sa concreta poate conduce la stabilirea unui pret care se indepérteaza de valoarea de piata si
sa stabileasca consecintele.”

54 — A se vedea in special Hotararea Unicredito Italiano (C-148/04, EU:C:2005:774, punctul 45).

55 — A se vedea in special Hotararea Adria-Wien Pipeline si Wietersdorfer & Peggauer Zementwerke (EU:C:2001:598, punctul 41), Hotérérea GIL
Insurance si altii (C-308/01, EU:C:2004:252, punctul 68), Hotararea Heiser (EU:C:2005:130, punctul 40), precum si Hotdrarea Eventech
(EU:C:2015:9, punctul 55).

56 — A se vedea in special Hotararea Adria-Wien Pipeline si Wietersdorfer & Peggauer Zementwerke (EU:C:2001:598, punctul 42).
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